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INFORMACION BASICA.

1.1. SOLICITANTE DEL AVALUO
Empresa Férrea Regional SAS, solicitado el O de febrero de 2019,

1.2. FECHA DE LA VISITA Y COMITE DE AVALUQ
Inspeccidn técnica: 19 de febrero de 2019,
Comnité de Avaluos EIC: 23 de Agosto de 2019.

1.3. FECHA DEL INFORME
23 de Aposto de 2019

1.4. TIPO DE INMUEBLE
Lote de terrena, localizado 4l interior del perimetro urbano de la ciudad, y |3
construccidn que sobre el mismo se edifico de tipo residenclal y comercial.

1.5. DIRECCION o NOMBRE
KR41743

1.6. ABSCISADO DEL AREA REQUERIDA
ABSC. INICIAL:  K4+D86,42 EIE 1
ABSC. FINAL: K4+095.44 EJE 1

1.7. UBICACION ¥ ACCESOS
El inmueble objeto del presente avallo se encuentra localizado en zona central del
Municipio de Soacha, en el Barrio San Luis, Jurisdiedén de la Comuna 2 Soacha Central.
Concretamente, el inmueble se localiza sobre el costado norte de la carrera 4
(Autopista Sur) y sobre el costado oriental de la carrera 5, entre las ealles 16 v 18.

a0t | 1’-:1‘."’
T RIENTE: Cartografia HeAC, Google Earth.
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1.8. PAis
Calombia.

1.9. DEPARTAMENTO
Cundinamarca,

1.10. MUNICIPIO
Soacha.

1.11. COMUMNA
Comuna 2 Soacha Central.

1.12. SECTOR
MNer-Oriental.

1.13. BARRIO
san Lufs,

1.14. TIPO DE AVALUO

Avalio comerdial, incluido el valor de las indemnizaciones o compensationes en los
casos que sea procedente, en el marco del proceso de adquisicion predial de los
proyectas de infraestructura de trasporte a gue s refiere la Ley 1682 de 2013,
siguiendo las disposicienes en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi —1GAC— mediante las Resoluciones B9E del 19 de Agosto de
2014, 1044 del 29 de septiembre de 2014 y 316 del 18 de Marzo dei 2015 y con
fundamentos en los articulos 23 y 37 de |a Ley 1682 de 2013.

1.15. MARCO NORMATIVO
Ley 9 de 1989, Ley 388 de 1997, Decreto 1420 de 19588 {compilado en el Decreto 1170
de 2015), Resolucidn IGAC 620 de 2008, Ley 1682 de 2013, Ley 1742 de 2014, siguiende
laz disposiciones en cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geogrifico
Agustin Codazzi [IGAC—mediante las Resoluciones BSE del 19 de agosto de 2014, 1044
del 29 de septiembre de 2014 y 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en
las articulos 23 y 37 de |a Ley 1682 de 2013, Ley 1882 de 2018.

1.16. DESTINACION ACTUAL DEL INMUEBLE
Predio de uso residencial, con local que presenta aprovechamiento comercial, sobre la
carrera 4 [Autopista Sur}.
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1.17. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS PARA EL AVALUO

e Certificado de Tradicién No. 051-8302, de fecha 10 de noviembre de 2018, emitide
por la Oficina de Registro de Instrumentos Pablices de Seacha.

s  Escritura Publica No 4213 del 19 de septiembre de 1963 de la Notaria 2 del Circulo
de Bogota.

s Concepto de uso del suelo No. 373 de fecha 29 de enero de 2019 emitido por la
Secretaria de Planeacion del Municipio de Soacha,

s Ficha y plano predizl No. TM-2-042 de fecha 16 de noviembre de 2018.

s Fstudio de titulos de fecha 03 de diciembre de 2018.

1.1B. RESPONSABILIDAD DELVALUADOR

Mota 1: Jorge Eliecer Gaitan Terres, no sera responsable por aspectos de naturaleza
legal que afecten al bien inmueble en estudio, asi coma a la tradicién o
titularidad de estas, sin embargo, su titularidad esta dada por los estudios de
titulos desarrollados por la Empresa inmobiliaria y de Servicios Logisticos de
Cundinamarca.

Mota 2; Jorge Eliecer Gaitan Torres no revelara informacidn sobre la valuacién a nadie
distinto de la persona natural o juridica que solicitd el encargo valuatorio y
solo lo haré con autorizacion escrita de €sta, salvo en el caso en que el informe
sea solicitado por una autoridad competente.

Mota 3: Jorge Eliecer Gaitan Torres no establecerd 3 legzlidad y/o legitimidad da los
docurnentos de soporie tendientes a determinar el lucro cesante gue pudiese
generarse por efecto de la adquisicion del predio.

Mota 4: Jorge Eliecer Gaitdn Torres no determinard si las construcciones edificadas al
interior del predio objete de valuacidn, cumplen cen el lizno de los requisitos
legales de que trata el Articule 30 del Decreto 1420 de 19921, |gualmente,
atendiendo la jurisprudencia existente en espedial lo contenido en el
pronunciamiento del Tribunal Administrative de Cundinamarcs, quien
determina gue una vez se supere of plazo para imponer sanciones
administrativas, sers justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la
tetalidad de las edificaciones cuenten o no con licencia®.

I Artieulo 308~ Copnde &f inmsells objeta def ovalio cuente con obras de urbimzaoidn o construccion odelantedes 2in a1 lleng e
fos reguisitos fegeles, eses oo f¢ fondrdn en considerosidn para by datarminmsidn def valar comercol y deberd dejorse gspresa
covisfancir de fal sitvacida en ef avalibo. Decredo 2400 de 1595,

¥ *nese g dn foite de ficencha de fas torstrucoiones reconocithes €n ke indenmeiracide products de fa expropieoidn adminfstrotiva, iz
Sale estim, que of serias construcciones fon antigues (et 10y B0 oflos segin avelbo comerciol] opérd of tevmimg e cadiridad
pore Jos sanclomes par infrocciones wrbonkticas, el fual 5e considera o tros (3] ofios, v que nl la Ley 37 de 1989, ni fa Ley 388 o
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TITULACION

PROPIETARIOS

ABEL PENALOZA CUBIDES

TITULO DE ADQUISICION
Fl sefior ABEL PERALOZA CUBIDES, adquiria el predio por compraventa realizada a los
sefiores MARIA LUISA LADINO RODRIGUEZ y HELIODORO RAMIREZ RODRIGUEZ,
mediante escritura piblica No 4213 del 19 de septiembre de 1963 de |a Notaria 2 del
Circulo de Bogota, hecho registrada en la anotacidn No. 2 del folic de matricula
inmobiliaria No. 051-8302.

AVALUO COMERCIAL
TM-2-042
Pégina & de 32

FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA E IDENTIFICACION CATASTRAL

MATRICULA
']
DIRECCIO AR A CEDLULA CATASTRAL
KR4 17 43 051- 8302 257540 1010000010 70005000000000

OBSERVACIONES JURIDICAS
» Este resumen no constituye un estudio juridico de los titulos.
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11, CARACTERISTICAS DEL SECTOR DE LOCALIZACION

3.1. DELIMITACION DELSECTOR DE LOCALIZACION

NORTE: Carrera b
SUR: futopista Sur
ORIENTE: Callels

OCCIDENTE: Callels

3.2. BARRIOS O URBANIZACIONES ADYACENTES AL SECTOR

NORTE: Licoln
SUR: El 5ol
ORIEMTE: La Unign

OCCIDENTE: Dasis De lerico

33. ACTIWVIDADES PREDOMINANTES DEL SECTOR

El inmueble objeto de avalio hace parte integral del Municipio de Soacha, en el Barrio
San Luis, lurisdiccidn de la Comuna 2 Soacha Central. Sector de uso mixto caracterizado
por el uso residencial, representado por la vivienda unifamiliar, bifamiliar mediante
casas tradicionales del sector de dos y tres pisos y vivienda multifamiliar mediante
construcciones en altura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal, adiclenal a
lo anterior el uso comercial y de servidos se encuentra localizado scbre los ejes viales
del sector y representado por la venta de articulos de ferreteria, insumos
agropecuarios, venta de productos 2l detal y comercio de tipo plaza de mercado.

3.4. TIPOS DE EDIFICACION:
El uso residencial estd representade por casas tradicionales del sectar de dos y tres
pisos principalmente, adicional & lo enterior se presentan construcciones en altura
sometidas bajo régimen de propiedad horizontal.

El uso comercial y de servicios estd representade por construcciones tipo local y/o
bodega, adecuadas para su uso, asi como edificaciones tipo grandes superficies y plazas
de mercada.

3.5. EDIFICACIONES IMPORTANTES DEL SECTOR:
Entre otras, se destacan las sigulentes edificaciones, que hacan parte del sector de
lacalizacién v sectores colindantes:
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Centro Comercial Mercurio.

Centra Comercial Unisur,

Centro Comercial Gran Plaza Soacha.
Universidad de Cundinamarca.

Universidad Minuto de Dios.

Parque Princpal de Soacha.

Estadio Municipal Luls Carlos Galan Sarmiento.

3.6, ESTRATIFICACION SOCIOECONOMICA:
El sector se encuentra clasificado socioecondmicamente como estrato tres (3), para
pradios de uso residencial.

3.7. VIAS DE ACCESO E INFLUENCIA DEL SECTOR:
El sector cuenta con una aceptable dotacion de vias de acceso, tanto de cardcter
municipal como zonal. Las vias de acceso se describen a cantinuacion:

AUTOPISTA SUR:

Via de la malla vial arterial, Tipo V — 3 de cardcter metropolitano, comunica al Municipic
de Soacha con |z Ciudad de Bogota D.C., asi como con los Departamentos del sur de
Calombia. Atraviesa el casco urbano del Municipio de Soacha de norte a sur y viceversa,
comvirtiéndase en Via Panamericana,. Presenta dos (2) ealzadas, cada una con tres (3)
carriles. Es de anotar que a medida que se acerca a la Ciudad de Bogotd D.C. (Sector
San Mateg), Ia via en mencidn cuenta cuatro (4} calzadas dos (2} de las cuales son
exclusivas para el Servidio de Transporte Masivo Transmilenio y dos {2) para el servicio
de transporte mixto, en general presenta regular estado de conservacian, se debe
destacar que sobre la misma se presenta un alto trinsito de automdviles, camiones,
bus de servicio plblico e intermunicipal, motocicletas, entre otros, lo cual genera un
alto grado de congestion vehicular dificultando la movilidad en el sector.

AVENIDA JULIO CESAR TURBAY [CARRERA T7):

via de la malla vial intermedia, de cardcter municipal, comunica al centro del municipio
con el sector occidentzl v en especial con |2 regidn Sabana Occidente (sector sur).
Awenida Julio Cesar Turbay conocida come La Paralela, que va desde los limites con la
Ciudad de Bogota D.C, en el barrio Despensa hasta la Diagonal 9, pasando por el Pargue
Central, se encuentra en regular estade de conservacion con un fiujo vehicular alto.

3.8. TOPOGRAFIA DEL SECTOR
El sector presenta topografia plana con pendientes inferiores al 3%.
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3.9. TRANSPORTE PUBLICO
El sector cuenta con servicio de transporte piblico colectivo y servicle de transporte
tradicionzl sobre el eje vial de |a Autopista Sur, se presenta el servicio de transporte
masive Transmilenio hasta el sector deneminado 5an Mateo. Adicionalmente se cuenta
con servicio de transporte colectivo tradicional, asi como transporte piblica
intermunicipal.

3.10. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA:
El sector cuenta con los servicios plblicos de acueducto, alcantarillado, energia
eléctrica, red telefdnica, gas matural y recoleccidn de basuras, Ademas, cuenta con

acceso a las redes de telecomunicaciones de las empresas que prestan estos servicios
en el municipio.

En relacién con el espado pablico, €l sector dispone de alumbrado pablico, servicio de
aseo y recoleccién de basuras, vias internas en aceptable estado de conservacion.

Respecto de zonas verdes de cardcter pablico no existen alinterior del sector, ni en los
sectores aledafios.

3.11. ACTIVIDAD EDIFICADORA:
Al interior del sector donde se localiza el predio objeto de estudio no se presentan
desarrollos o proyectos constructivos dado su alta consolidacian. Sin embargo, en
sectores aledafios se encuentran proyectos de uso residencial desarrollados en altura
con caracteristicas constructivas acordes al uso y nivel socioecondmica medio.
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REGLAMENTACION URBANISTICA

A continuacién, se expondran los elementos mas relevantes de |a reglamentacion y
usos del suelo gque caracteriza el sector de localizacion y por ende |a propiedad en
estudio, normatividad que se encuentra definida por el Acuerde 046 del 27 de
diciembre del 2000 “Por medio del cual se adopta el Flan de Ordenamiente Territorial
del Municipio de Seacha”.

De manera concreta el predio en estudio se encuentra reglamentado asi:

SECTOR NORMATIVO: Mororiental
AREA DE ACTIVIDAD: Zona de Actividad Maltiple.
TRATAMIENTO: Consalidacion.

FLIENTE: Plan de Osdenamiento Territorial Plano Mo, 7 Usos del Suslo,
Articulo 293, SECCIGN 3: AREA DE ACTIVIDAD MULTIPLE. DEFIMICION.

Es la que designa un suelo para proyectos urbanisticos de planeacién unitaria que
combinan armdnicamente dreas de sivienda con comercio vy servicios, y usos
equipamiento institucionales, en concordancia con el modelo de ordenamiento
territorial previsio para las diferentes piezas. Tiene dos modalidades:

Exeposia Irrvabliara v & Spracios Lommhiges de Cimddianones S
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293.1 Areas ya desarrolladas. S5e ubican en suelo urbane, Contindan rigiéndese por las
normas originales y constituyen modelos para orientar el desarrollo urbanistico de las

areas de nueve desarrollo.

2637 Areas de nusvo deszarrollo. Se ubican en suelo de expansidn y en areas sin
desarrollar dentro del suelo urbano, segdn se indica en el plano de areas de usos del
suelo del documento técnico de soporte.

Articulo 294 USDS

Los usos determinados para las edificaciones localizadas en dreas de actividad multiple
son los siguientes:

Principales: - Comercio tipo 1, 2, y 3. - Institucional tipo 1, vy 2.
Restringidos: Vivienda Industria Tipo 1y 2 Institucional 1, 2y 3

Pardgrafo 1: INSTITUCIONAL TIPO 3. Se refiere exclusivamente a establecimlentos
considerados en el casco urbano, de que trata el articule 251 del presente acuerdo.

Pardgrafo 2: La totalidad de los usos principales deben prever aislamientos y demas
medidas necesarias para la prevencion y mitigacion de sus impactos tanto ambientales
como urbanos.

Pardgrafo 3: Para la implantacion de nuevos usos de comerdio y servicios en las areas
de actividad Mdltiple, en suelo urbano v de expansion, se exige la conformacion de
ronas con drea minima de 1.5 hectdreas netas urbanizables, con base en estudios que
los interesados apartarin, dentro del proceso de adopecldn del correspondiente plan
parcial. La zona comercial debe tener acceso desde la malla vial intermedia.

Seccién 2. Tratamiento de Consolidacidn:
Articulo 383, Definicién (Acuerdo 046 del 27 de diciembre del 2000).

Es aquel cuya funcién es orientar la transformacion de las estructuras urbanas del
municipic desarrollada, garantizando coherencia entre la intensidad de uso del suelo ¥
el sistema de espacio publico.

] ¢
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Articulo 384. Modalidades y areas de aplicacién del tratamiento de consolidacion.
MODALIDAD AREAS DE APLICACION

Urbanizaciones, agrupaciones o conjuntos que por haber gozado
da la aplicacidn constante de la norma original han mantenido sus
caracteristicas urbanas y amblentales, por lo cual deben
conservarias como orientadoras de su desarrollo. A esta categoria

1. Urbanistica : R
pertenecen también las wrbanizaciones nuevas, una velr sean
aprobadas, asi como aquellas que presentan una alta calidad en
sus condiciones urbanas y ambientales, derivadas de I3 aplicacion
de una norma general o especifica, asi ésta no sea la original.
3 Con Barrios que presentan calidad urbana o ambiental, cuyos predios
densificacian son susceptibles de una densificacion respetuosa de las
moderada caracterizticas urbanisticas existentes.

Zonas /o ejes viales donde se ha generado un proceso de cambio,
3 foncambio | modificanda irreversiblemente las condiclones del modelo original
de patron. y su vocacion, en los cuales es necesario ajustar los patrones
normativos v cualificar o complementar el aspacio pdblico.

Zonas Industriales y egquipamienta institucionales existentes
desarroliadas bajo las orientaciones de un norma especifica, que
urbanos 5
: deben asegurar y/o recuperar sus condiciones coma espaclas de
especiales, | i

4. De zectores

—

Pardgrafo 1. Se entiende por norma original la reglamentacion mediante la cual se
desarrolld inicdlalmente la urbanizacidn, agrupacidn o conjunto.

Pardgrafo 2. Todos los predios que concluyan el process de urbanizacién de acuerdo
con las normas contenidas en este acuerdo, pasardn al tratamiente de consclidacion
urbanistica.

Articulo 385 Normas generales para el Tratamiento de Consolidacion.

Con excepcion de los predios sometidos en este tratamiento en la modalidad de
sectores urbanos especiales, en los demas casos la ficha reglamentaria aplicara los
slguientes principios nomativos:

385.1 Aizslamientos Laterales.

385.1.1 Las fichas normativas sefialaran |a exigencia o no de alslamientos laterales en
funclén de su presencia en el sector ohjeto de reglamentacién y los frentes de los lotes,

Frmprmma lereobibaria © 0 Sbvicas Logaingas Je Cmdnumony: 500
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385.1.2 Aquellos sectores en los que predominen tales sislamientas se clasificaran
como tipologia aislada y en los sectores donde no se presente tal predominio y los
frentes de los lotes sean menores 2 18 metros., se clasificaran como tipologia continua.

385.1.3 En sectores de tipologia continua no se permiten aislamientos laterales. 5i los
predios vecinos previeron aislamiento por aplicacion de normas anteriores y estos se
consideran permanentes, el aislamiento &5 opcional, sin generar servidumbre de vista
a menos de 3 metros.

385.1.4 Los aislamientos laterales se exigen a partir del nivel de la placa de cublerta del
primer piso o a partir del nivel de empate con construcciones permanentes.

385.1.5 En sectores de tipologia aislada deberdn mantenerse tales aislamientos en la
dimension reglamentada, con excepcicn de los englobes, los cuales permiten eliminar
aguellos aislamientos comprendidos entre los lotes objeto del englobe, pero en ningan
caso respecto de los colindantes.

385.1.6 La ficha normativa sefialara las dimensicnes de los aislamientos, asi como las
condiciones especiales de pareamiento (aislamiento por un solo costado, por pares de
lotes), y de empates en condiciones diferentes a las sefialadas.

385.1.7 Se entiende por edificacién permanents: Las edificaciones de conservacion,
edificaciones que tienen una altura jgual o mayor de tres pisos en zonas donde se
permite hasta 5 pisos. Las de 4 o mads pisos, construidas con licendia y las edificaciones
correspondientes a conjuntos o agrupaciones de vivienda.

385.2 Aislamlentos Posteriores.

El aislamiente posterior obliga en todos los casos y comprende todes los pisos que
conforman el planc de la fachada posterior reservando una franja adosada al fondo del
predio de 1,5 metras como minimo. Esta franja se reserva para vegetacion y
lacalizacion de arboles v debajo de alla no podrd haber sotanos ni semisotanos. La
dimensidn del aislamiento posterior se determina en las fichas normativas en funcian
de |2 maxima altura permitida, con un minimo de 3 metros. En tipologia aislada, para
el aislamiento posterior de los lotes esquineros la ficha normativa la homologara con
las dimensiones del aislamiento lateral, y en tipologia continua, la manejara como patio
ubicado en la esquina interior del predic, con lade menor igual a la dimension del
aislamiento exigldo.
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185.3 Antejardines.

sus dimensiones, asl como su exigendia v las condiciones de empate, se determinan en
las fichas reglamentarias, con base en la dispuesto por la norma original. En su defecto
se determinard por el de las edificaciones permanentes por costado de manzana y en
dltima instancia por el predominante.

MNo se permite la construceion de semisotanos ni sotancs hasta una distancia de 1,50
metras bajo el drea del antejardin a partir de la linea de demarcacion hacia el interlor
del predio. En zonas de comercio y servicios no se permite la construccion de
semisdtanos bajo el drea del antejardin.

385.4 Voladizos. Se permite la constreccion de voladizos con las sigulentes
dimensiones maximas de acuerdo con la via a que da frente el predio:

Anche de via Dimensidn del voladizo
Mencres de 10 metros 0,560 metros
i De 10 a 21, 99 metros 1,00 metro
Wayor de 22 metro 1,50 metros.
Sobre zonas verdes Ao & permite

Pardgrafo. Cualguier ampliacion o modificacién 2 la estructura original sera
considerada como una adecuacidn.

Articulo 386 Normas para el Tratamiento de Conselidacién Urbanistica.

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacion urbanistica deberan
mantener las normas originales del barrio sobre aislamientos, alturas, retrocesos,
antejardines y demas normas volumétricas. Su edificabilidad se define asi:

386.1 En agrupaciones y conjuntos sometidos a régimen de propiedad horizontal, asi
como con usos distintos del residencial se repula por los indices de ocupacon y
construccion resultantes de |a aplicacion de la norma original.

386.2 En urbanizaciones por sistema de loteo, se establecen los siguientes indices
maximos: indice de Ocupacion (10): 0,6 Indice de Construccidn (IC): El resultante de
aplicar la altura autorizada.

Articulo 387 Normas generales para el Tratamiente de Consolidacién con
densificacién moderada.

Los predios localizados en zonas con tratamiento de consolidacion con densificacion
moderada se rigen por lo siguiente:
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387.1 Deben mantener las normas originales del barrio sobre dimensionamiento y
caracteristicas de los aislamientos, jardines v antejardines.

382.7 Las alturas maximas para las nuevas construcciones no podrdn superar los 2 pisos
adicionales a la altura permitida en la norma original, con un maximo de 5 pisos.

387.3 5u adificabilidad, la cual se aplica unicamente a urbanizaclones por sistama de
loteo, se define asi: ndice de Ocupacién (10): 0,6 indice de Construccion {IC): resultante
de aplicar la altura autorizada.

Articulo 388 Normas generales para el Tratamiento de Consolidacion con cambio de
patran.

La reglamentacién especifica, que expida |la SECRETARIA DE PLANEACION MUNICIPAL
para los sectores normativos sometidos a este tratamiento sepuird el siguiente
procadimiento para definir su edificabilidad:

388.1 Definicidn de subsectores por tope maxime de edificabllidad propuesta, 5e toma
en consideracidn la capacidad de la malla vial predominante para soportar una
edificabilidad determinada: (a mayor ancho de via, mayeor edificabilidad).

388.2 Se dasifican las caracteristicas del lote en funcién del frente y area predominante
en un subsactor, con el fin de identificar la capacidad del mismeo para albergar las
densidades propuestas (indicas de ocupacion y de construccion).

388.3 Los indices de construecion y ocupacion maximos segun el ancho de vias y frente
de los predios.

388.4 En zonas residendales cuando en un costado de manzana, © sector normativo se
preserve inalterado el antejardin uriginal, la norma especifica padra incrementar la
altura en un piso, con el consiguients incremento en la edificabilidad de dicho sector o
costado de manzana, hasta en un 0.5 del indice de construccion.

388.5 En zona de comercio y servicios, cuando se ceda a la Administracidn Municipal
de Soacha como espacio piblico el drea del antejardin integrado al andén, podra
acogerse a la bonificacion enunciada en el numeral anterior.

388.6 Al englobar los predios colindantes se permite eliminar los aislamientos laterales
y se permite un incremento en lz altura basica que se define en las fichas
reglamentarias de cada zona.
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Pardgrafo. La Administracién Municipal de Soacha podra crear y reglamentar un fondo
comin para gestionar la generacion de zonas verdes, ampliacidn de vias y centros de
parquen, segin las conclusiones del diagndstico que elabore la SECRETARIA DE
PLANEACION MUNICIPAL en la narma especifica. Sin perjuicio de lo dispuesto en el
Articulo 307 del presente Acuerdo.

CONCLUSION NORMATIVA:

De acuerdo con la normatividad vigente, el predio materia de estudio se encuentra al
interior del Tratamiento de Consclidacidn, Area de Actividad Multiple, por lo cual, las
actividades que se desarrollan al interior del inmueble se estima que se encuentran
acordes a la reglamentacidn urbanistica.

Para el presente avalio comercial se contd con un concepto de uso del suelo emitide
por la Secretaria de Planeacion del Municipio de Soacha, de fecha 29 de enero de 2012
documento contenido en el expediente predial TM-2-042.
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V. CARACTER GEMERALES DEL TERRENO

5.1. CUADRD DE AREAS DE TERRENO

AREA TOTAL TERREND 123,00 m?
_AREA REQUERIDA 123,00 m?
“AREA REMANENTE 0,00 m?
AREA SOBRANTE 0.00 m*
AREA TOTAL REQUERIDA 123,00 m2

Fuente: Ficha predial Th-2-042

5.2. LINDEROS DEL AREA REQUERIDA
POR EL NORTE: En extension de nueve metros con slete centimetros (9,07 m),

con la Carrera 5 = Corredor Férneo

POR EL ORIEMTE: En extension de trece metros con cuarenta y siete centimetros
(13,47 m}, con propledad de Elvira Diaz De Ramirez

POR EL SUR: En extension de nueve metros (9.00 m), con la Carrera 4 -
Autopista Sur

POR EL OCCIDENTE: Fn extension de trece metros con setenta y siete centimetros

{13,77 m), con propiedad de Luz Stella Morales De Sanchez
Fuente: Ficha predial Th-2-042

5.3. FORMA GEOMETRICA

Poligono regular similar a un rectangulo.

54. TOPOGRAFIAY RELIEVE

Predio con topografiz plana, pendiente entre el D% y el 3%

5.5. FRENTE SOBRE Via POBLICA

El predio objeto de estudio cuenta con deble frente, en longitud de 9,00 metros sobre
el costado sur de |a carrera 4 (Autopista Sur) ¥ en longliud de 9,07 metros sobre la
carrera 5%,

Fuente: Ficha predial Th-2-042
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VI, CARACTERI! GEMERALES DE LA CON ON

Sobre el terreno objeto de estudio, se encuentra edificada una construccion de tres
niveles, la cual presenta actualmente uso mixto (residencial y comercial).

6.1. CUADRO DE AREAS DE CONSTRUCCIONES

| €1 | CONSTRUCCION DE TRES PISOS 367,08 m?

Fuente: Ficha predial TM-2-042

6.2. CUADRO DE AREAS ANEXDS O MEJORAS

M1 REIA EN CARPINTERIA METALICA : m?
M2 REJA EN CARPINTERIA METALICA 7,19 m*
M3 ANTEPECHO DE TERRAZA 14,46 i
na MUROS LATERALES EN BLOQUE 31,44 e
M5 | ANTEPECKO EN BLOQUE SIN RECUBRIMIENTO 7,96 it
ME MURDS EN BLOQUE PUNTO FLIO 21,55 mé
M7 CUBIERTA EN VIDRID TRANSLUCIDO 5,84 | m®
M8 | DEPOSITO 5,04 | m
| M9 TANQUE DE AGLA 1,00  Und
| 10 PLACA VOLADA 3373

Fuente: Ficha predial Th-2-0a2
6.3. DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION

6.3.1. CONSTRUCCION 1
Conformadeo por construccion de tres pisos, cimentacién cicldpea, estructura
en concreto y placas de entrepisa en concreto macizo, muros en ladrilio macizo
an fachada con recubrimienta en granito pulido, tableta ceramica v ladrillo a fa
vista en primer y segunde piso en la parte frontal y en carraplast pintado y
ladrillo a Ia vista en fachada posterior, Antepecho de terraza frontal y posterior
en ladrille y celosia de cemento. Muros interiores con pafiete y vinilo.
Carpinteria metalica en puertas y ventanas exteriores y puertas de madera
antamborada y metalicas en interiores, Bafios con aparatos sanitario sencillo y
recubrimiento en baldosin en pisos, muras y celorraso. Cocinas cen
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recubrimienta en baldesin en pisos, muros y cielorraso, en tercer piso meson
en concretn rectangular con recubrimlento en baldosin con dimensiones
aproximadas de long=1,25 metros, ancho=0E metros, altura=0,8 metres y
grosor placa = 0,07 metros, en segundo piso meson en concreto rectangular
con recubrimiente ceramico y superficie en acero inoxidable con dimensiones
aproximadas de long=1,95 metros, ancho=0,55 metros, altura=0,9 y grosor
placa = 0,09 metros, en primer piso meson en concreto rectangular con
recubrimiento en baldosin con dimensiones aproximadas de long=2,1 metros,
ancho=0,55 metros, altura=1,0 y grosor placa = 0,08 metros, Pisos en tableta
de granito en primer piso, tableta de gres en segundo piso y patio de tercer
piso y tableta ceramica en tercer plso, y escalera de tercer piso en retal de
mérmol. Dos rejas de seguridad en puertas de local comercial la primera
ancho=1,40 metros. Por altura=2,05 metros v la segunda ancho=2,50 metros
altura=2,05 metros, Reja de seguridad dentro del local ancho=5.04metros por
altura=2,0 metros con puerta de ancho=056 metros, altura=2.0 metros.
Lavadero prefabricado de dimension long=0,6 metros, ancho=0,6 metros,
altura=0,3 metros. ¥ base en blogue con recubrimiento ceramico altura=0.65
metres. Distribucion: pieo 1- un local, bafio tin ducha, bafio con ducha,
corredor, tres espacios de bodega, deposite {patio cubierto). Pise 2 - sala
comedaor, cocina, hall alcobas, cuatrg alcobas, un bafio con ducha. Piso 3 —
patio central, cocina, un bafo con ducha, cuatro alcobas, balcon cubierte. Piso
4 —terraza.

6.4. DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEJORAS

M DESCRIPCION DE LOS ANEXOS O MEIORAS _ CANTIDAD | UNIDAD |
M1 | REJAEN CARPINTERIA METALICA PISO 2 LONG=3,7 METROS, ALTO=0.8 METROS, 2,96 m?
pA2 | REIA EN CARPINTERIA METALICA PI50 3 LONG=S,99 METROS, ALTO=0,8 METROS, 7,19 m?

- ANTEPECHO DE TERRAZA FROMTAL Y POSTERIOR EN LADRILLD ¥ CELOSER DE 14 45 -
CEMENTD. LONG=18,07 METROS ¥ ALTLIRA PROMEDED =0,80 METROS. j

MURDS LATERALES EN BLOQUE CON RECUBRIMIENTO PARCIAL EN PANETE. T -

i LONG=23,29 METROS. ALTURA PROMEDIO =1,35 METROS. "

Ms | ANTEPECHD EN BLOCLE 5N RECUBRINMIENTD. LONG=5,55 METROS. ALTURA 196 i
PROMEDID =0,8 METROS. ’

WMURDS EM BLOCUE PUNTO FIND SIN RECUBRIMIENTD EXTERIOR. LONG=21,55
METRCS. ALTURA PROMEDID =100 METROS.

M& 21,55 m*
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s Saas ) 1
M7 CUBIERTA EN VIDRIC TRANSLUCIDO EN ESTRUCTURA METALICA, 5 A4 m?
- DEFOSITO PLACA DE CONCRETO SOPORTADA EN MURDS DE BLOQUE EN TERRAZA | _ -
LOMG=2,52 METROS, ANCHO=2,0 METROS, ALTO=0,7 METROS. |
{13 TANCIUE DE AGUA PLASTICD 1000 LITROS 1,00 Uind
10 PLACA WOLADA GROSCR= 0.20 METROS ¥ AREA APRONIMADA =33,73 M2 I 33,73 m* I

6.5. SERVICIOS PUBLICOS

El inmueble cuenta con los siguientes servicios publicos instalados:

- Energia eléctrica
= Arueducto
Gas Natural

Dos acometidas
Una acomeatida
ina acometida
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Vil. COMPENDIO CONSIDERACIONMES DETERMINANTES

Se extractan en este capitulo las caracteristicas mas relevantes de las propiedades
expuestas en los capitulos anteriores, las cuales se han tenido en cuenta particularmente
para lz determinacién del justiprecio comercial materia del presente informe:

- La laealizacién dal predio en estudio, en la zona central del Municipio de Soacha, en el
Barrio San Luls, sector Norariantal, lurisdiccion de la Comuna 2 Soacha Central.

- El corresponder al sector Nororiental, a un sector de uso residencial y comercal.

- La apropiada dotacion urbanistica con que cuenta el sector, con disponibilidad de redes
de servicios pubkcos basicos y complementarios; malla vial local completaments
definida y en buen estado.

= La favorable localizacian espacial del sector Nororiental, en zona céntrica del Municipio
de Soacha, redeada de ejes viales arteriales de importancia que permiten una conexidn
con diferentes puntos del municipio.

5 £l eontar el sector de manera directa para su acceso con la Autopista Sury la Calle 7, ejes
viales del sistema vial del municipic que en general presentan buen estado de
mantenimiento y acaptables condiciones de rodamienta.

- La baja actividad edificadora del sector, debido a su nivel de consolidacion, anctando
gue en sectores aledanios se evidencia un nivel moderado de desarrolins constructivos
mediante construcciones en altura sometidas bajo régimen de propiedad horizontal
principalmente para uso residencial de condiciones socioeconomicas bajas {Santa
Cedlia), los cuales presentan buenas caracteristicas constructivas.

- El alts nivel de trafice presente en el sector, lo cual dificulta la movilidad tanto al interior
del sector comoe sobre los sectores aledafos.

- L2 norma urbanistica que hoy rige para el sector de localizacién, y en particular al
inmueble chjeto de estudio, reglamentada mediante el acuerdo 046 del 27 de diciembre
del 2000, por medio del cual se adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio
de Soacha, que lo clasifica como Area de Actividad Multiple, con tratamiento de
consolidacicn.

- El predio en estudio presenta un uso acorde a la normatividad urbanistica vigente.
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- La cabida superficiaria del lote de terreno, normal dentro del sector de localizacidn.
- La forma regular del terreno ohjeto de estudio similar 3 un rectanguio.
- La disposicién medianera del predio materia de estudio, y su cercania a la Autopista Sur.

- El predio objeto de estudio cuenta con frente de 5,00 metros sobre el costado norte de
la carrera 4 {Autopista Sur) y de 9,07 metros sobre la carrera 5.

Las caracteristicas particulares de la construccion que se encuentra edificada sobre el
lote objeto de estudio, la cual presenta especificaciones acordes con el uso residencial,
con un adecuado proceso de mantenimiento.

= Las actuales condiciones dinamicas del mercado inmobiliario en el Municipio de Soacha
¥ su cercania a la Gudad de Bogota D.C.

= El valuador no determinara si las construcciones edificadas al interior de los predios
abjeto de valuacion, cumplen conel lleno de los requisitos legales de gue trata el Asticulo
30 del Decreto 1420 de 1998, atendiendo la jurisprudencia existente en espedal lo
contenido en el pronunciamiento dal Tribunal Administrative de Cundinamarca, guien
establece que una vez se supere el plazo para imponer sanciones administrativas (tres
afios), serd justo el reconocimiento de las indemnizaciones sobre la totalidad de las
edificaciones cuentan o no con licencia.

$e presume la buena fe en la informackdn suministrada por los propietarios,
especialmente lo referente a los soportes de las actividades econcmicas y rentas
derivadas del blen Inmueble materia de avalio. De tal manera, el suscrito hace
constar que se presume la legalidad de los documentos suministrados e igualmente
e presume la buena fe de los propietarios de los inmuebles y no es resorte del
Avaluador establecer la legalidad y/o legitimidad de los documentos suministrados.
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Vil METODOLOGIA DEL AVALUO

8.1. METODOLOGIA VALUATORIA EMPLEADA

Para la determinacién del valor comercial del inmueble en estudio y de acuerdo a lo
establecido en los articulos 23 y 37 de la Ley 1682 del 2013 vy sigulenda las disposiciones en
cuanto a metodologia establecidas por el Instituto Geogradfico Agustin Codazzi <1GAC-
mediante las Resoluciones 898 del 19 de agosto de 2014, 1044 del 29 de septiembre de 2014
v 316 del 18 de marzo del 2015 y con fundamentos en los articulos 23 y 37 de |a Ley 1682 de
2013. Para efectos de la valeracion y conforme al Articulo B de la Resglucién 898 de 2014 se
atenderan los contenidos del Decreto No, 1420 del 24 de julic de 1998, expedido por la
Presidencia de la Repiblica, Ministerios de Hacienda y Desarrollo y su correspondiente
Resolucién Reglamantaria No. 620 del 23 de septiembre de 2008, expedido por el Institute
Geogrifico Agustin Codazzi, se empled de manera central el método de comparacién o de
mercado, para la determinacion del valor de las construcciones, se empled el método de costo
de reposicién.

DEFINICIONES BASE

ARTICULO 1 [Resolucidn 620 de 2.008) METODO DE COMPARACION O DE MERCADO. Es lo
técnica valugtoria que busca establecer el valor comercial del Bien, o portir del estudio de las
afertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables ol del objeto de avalio.
Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadaes, onalizadas e interpretados pora llegor o
lo estimacion del valor comercial.

Este método consiste en realizar un analisiz de la oferta de inmuebles similares, en principio
dentre de |a misma zona de influencia v alternativamente en sectores de alguna manera
comparables, Conforme lo requiere |2 aplicacidn de este método valuatorio, los datos que
conforman la muestra del estudio de mercado, fueron previamente analizados, clasificados e
interpretados. Por lo tanto, su presentacidn se realiza organizadamente partiendo de factores
v caracteristicas genéricas hasta llagar a las particularidades propias del inmueble, terminando
con las conclusiones del razenamiento que se utilizé para desarrollar el estimativo del valor,

ARTICULD 3. {Resslucidn 620 de 2008). METODO DE COSTO DE REPOSICION. Es el que busco
estoblecer el valor comercial del bien abjeto de avalio o partir de estimar el casto total de la
construccion @ precios de hay, un bien <emejante al del objeto de ovalida, y restorle la
depreciacién acumuloda. Al vaior asi obtenido se le debe adicionar el valar correspondiente ol
terreno. Paro elio se utilizard la siguiente formula:
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Vo= [Ct*D}+ WVt
En donde:

Ve = Valor comercial

Ct = Costo total de la construccion
D = Depreciacian

Vit = Valor del terrenc.

PARAGRAFD, Depreciacidn. Es |3 porcidn de la vida Gtil que en tdrmings econdmicos se debe

descontar al inmueble por el tiempo de uso, toda vez que se debe avaluar la vida remanente
del bien.

Exlsten varios sistamas para estimar la depreciacion, siendo ol mds conocido el Lineal, el cual
se aplicara en el caso de las maguinarias adheridas al inmueble. Para la depreciacién de las
construcciones se deben emplear modelos continuos y no los discontinuos o en escalera,
Debera adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacian, tal
como lo establece Fitto y Corvini, para lo cuzl se presentan las ecuaciones resultantes del
ajuste para los estados 1, 2, 3 y 4. (Veer Capitulo VIl De las Formulas Estadisticas).

8.2. JUSTIFICACION DE LA METODOLOGIA

En miras a la adecuada determinacidn del valor comercial, que le corresponda al predio objeto
de estudio, se hace uso de las técnicas o métodos senalados en fa Resolucion N™ 620 de 2.008,

Camo primera medida se hace necesario conocer el comportamiento del mercado inmobilizrio
da predios de alguna forma comparables al de estudio, ver la intensidad de la oferta, asi como
los valores a gue se ponen estos predios en oferta y pretender si es posible conocer
transacciones que permitan ajustar el precio acordado a estos bienes en el mercado actual.

Finalmente, y para el caso de la construccidn, es necesaria |a determinacién de su valor
mediante Ia implementacion del costo de repasicion a nuevo y depreciado por su edad v
estado de canservacion.

83. MEMORIA DE CALCULOS

En desarrollo del proceso valuatorio se debe indicar que la propiedad en estudio hace parte

del drea de Impacto del proyecto Fase Il de Transmilenic, por consiguiente, para dar

cumplimiento al método de valoracion base, se adelantd una investigacion inmobiliaria en
Crpreia benebilusts v de Servisim Laplsicos 8 Daslieanais bl
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buena parte del Municipio de Soacha, investigacién que abarca oferta de bienes inmuebles
tanto sobre las zonas de actividad o corredores comerciales come sobre zenas de use
residencial, zonas de uso mixta, entre otros.

Asi las cosas y cen el fin de atender el analisis econdmico del bien en estudic, se presenta a
continuacién el andlisis de ofertas inmobiliarias propias de la zona homegénea fisica y
geoecondmica del bien ohjeto de valoracion.

PARA EL VALOR DEL TERRENOD

Para desarrollar & método comparativo o de mercado se realizo investigacion de ofertas
existentes de inmuebles que pudieran ser de alguna manera comparables con el bien en
estudio, ofertas que principalmente se localizaran sobre la Autopista Sur (Carrera 4) y en
sectores comerdales al interior del municipio de Soscha. De esta investigacion se pudo
capturar un ndmero importante de ofertas inmobiliarias de inmuebles comerciales, en el
costado sur de la Carrera 4, sobre el corredor de |la Carrera 7 y en sectores comerciales
aledafios a este Gltimo eje vial [Ver Tabla 01).

Para determinar adecuadamente el valor del terreno del inmueble materia de estudio,
conviene caracterizar el eje vial de la Carrera 4 a fin de poder establecer el nivel de
consolidacidn de este y su relacidn con otros ejes comerciales en el municipio.

En primer lugar, la Carrera 4 o Autopista Sur, corresponde a un corredor comercial que se
desarrollé principalmente como terminal de transporte, al consolidarse como punto de parada
para las rutas gque de Bogotd comunican con el sur del pais. En tal medida, su principal tramo
de desarrollo se generd entre las Calles 12 y 14, las cuales albergaron a las primeras oficinas
de transporte de pasajeros y los usos conexos que estos implican.

Baralelo a este comercio, se desarrollaron otras actividades de servicios de carretera, entra los
gque se encuentran adn talleres automotrices y estaclones de servicio principalmente.
Adicionalmente, en este sector se han establecido locales comerciales con destine a suministra
de insumos para construccldn y de Insumos agropecuarios, actividades gue se ven potenciadas
por la ubicacion estratégica del corredor a la salida de |a capital del pais,

Es de resaltar, que estos usos presentan un mayor nivel de consolidacidn en el costado norte
de la Carrera 4 [sentido Bogota - Sibaté) por la facilidad de acceso saliendo de la cludad y por
la pricticamente nula posibilidad de acceder vehicularmente al costado contrario de la via,
condicidn que establece a priori una diferenciacidn en el valor del suelo entre los costados de
la Carrera 4,
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fhora bien, este comercio de servicios de carretera, concentrs su demanda en aguellos
transedntes y automotores que se desplazan hadia los municpios del sur del departamento y
del pais, condicidn que restringe de manera importante la demanda de servicios en esta zona
por la que no permite equipararla con otros sectores comerciales del municipio, especiaimente
el corredor de la Carrera 7 vy sectores aledafios, los cuales corresponden a la zona comercial
mas Impeortante del municipic de Soacha y en los que el trafico peatonal es bastante mas alto
y eorrasponde a un sector al cual todo el municipio se dirige para adquirir bienas y servicios.

Dadas las consideraciones anteriores, se procede a analizar economicamente estos sectores @
fin de establecer el valor de suelo del inmueble materia de estudio.

En segundo lugar, es de destacar que en el sector de localizacion no se encuentran ofertas de
inmuebles disponibles para venta (o renta), condicidn que puede obedecer a los multiples
procesos de adquisicion predial gue se han inicado en este sector para el desarrollo de la
ampliacién de la troncal de Transmilenio, los cuales no han sido culminados v que han
penerado una incertidumbre frente al futuro del sector. Esta situacion establece la necesidad
de determinar el valor del suelo mediante el andlisis de sectores comerciales aledafios:

En cuanto al mercado inmobiliario de la Carrera 4 Costado Sur [sentido Soacha - Bogotd) se
identificaron ofertas de inmuebles disponibles para venta con un valor de suelo que varia entre
2.5y 2.8 millones de pesos por metro cuadrado de terreno (Ver Tabla 02). Es de resaltar, que
las ofertas analizadas se encuentran localizadas en el tramo comprendido entre las Calle 12 y
Calle 25, sector que presenta una consolidacion comercial infericr a la presente sobre el
costade naorte de la Carrera & (Sentido Bogatd — Sibaté). En tal medida, este valer de suelo
puede determinarse comeo un valer piso para el inmueble objeto de valoracion.

Por otro lado, se estudio el valor del suelo del corredor de la Carrera 7 donde se encontrd que
el valor del suele de la misma presenta una variaclén entre los 3.2 y 6.0 millones de pesos por
metro cuadrado de suelo Gtil. 5in embargo, es de atender gque las ofertas 5 y 6 presentan
condiclones particulares (en cuanto a cabida y relacién frente fondo, respectivamente) que no
parmiten ser comparadas directamente.

En tal medida, estas ofertas fueron ajustadas para obtener el valor de la oferta homogenizada
al corredor de la Carrera 7. De esta manera, el valor del suelo en el corredor se mueve entre
5.0 v 5.7 millones de pesas por metro cuadrado (Ver tabla 03):
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MEDIA S 5404 308
DESVIACION ESTANDAR % 530,613
COSFICENTE DE VARIACION B.12%
LIMIE SUPERIOR S5 734821
LIMITE INFERIOR $ 5073695

Atendiendo como se menciond anteriormente que la Carrera 7 corresponde a un eje comercial
de mayor jerarquia que el sector donde se localiza el inmueble de estudio, se establece el valor
de este corredor como un valor techo, es decir, el valor del suelo del inmueble objeto de
valoracién se encuentra entre 2.8 y 5.0 millones de pesos por metro cuadrado de suelo.

Dado que el rango establecido es muy amphio es necesario reducirlo para determinar el valor
del terreno del inmuehle, para lo cual, se analizaron ofertas ubicadas en inmediaciones del eje
de la Carrera 7, a fin de hallar una relacidn entre el sector comeraal consolidado y sectores
aledafios de menor jerarquia (Ver tabla 04). Este sector aledafio presenta valores que varian
entrz 3.8 y 4.4 millones de pesos por metro cuadrado de suelo con un valor promedio de 4.1
millones de pesos por metro que comparado con el valar medio del eje de la Carrera 7 (55.4
millones/m?), el valar del eje principal prasenta un valer superior en un 31,70% al valor de la
zona aledafia o de comercio de menar Intensidad,

Analégicamente, el valor del suglo de |a Carrera 4 en el costada norte (sentido Bogots -Sibaté)
debe conservar una relacion similar con el valor del suelo del costado sur o sector comercial
de menor intensidad, por lo cual el sector de |a Carrera 4, ha de presentar valores entre 3.3 y
3.7 millones de pesos por metro cuadrado con un valor medic de 53°510.000/m°. En tal
medida, atendiendo las condiciones particulares dal bien y los bajos coeficientes de variacién
que presentan las ofertas inmobiliarias para cada uno de los sectores, se establece esta ultima
cifra como el valor por metro cuadrado de suelo para 2| bien de estudio.

PARA EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

Hadende uso del métado o téeniea sefialado en el Articulo 3 de la Resolucion 620 de 2008:

Articulo 30, Método de costo de reposicidn, Fs el que busca establecer el valor comercial del
hien ohjeto de avalde a portir de estimor el costo total de la construccion a precias de hoy, un
bien semejante ol del objeto de avalio, y restarle lo depreciacidn acumulada. Al valor asi
ohtenido se le debe adicionar el valor correspondiente @l terreno. Para ello se utilizara la
siguiente formula:
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Ve=JCt =D} + Wt

Ern donde:!

Ve = Valor comercial

€t = Costo total de la construccian

D = Depreciacidn

Vit = Vialor del terrano.

PARAGRAFO. Depreciacidn. Es lo porcidn de 1o vida dtil que en términos ecandmicos se dehe

descontar ol inmueble por el tiempo de uso, tedo vez que se debe avaluer la vida remanente
del bien.

Existen varios sistemas para estimar la depreciacion, siendo el mas conocido el Lineal, el cual
e aplicard en el caso de las maquinarias adheridas al inmueble. Para la deprediacion de las
construcciones se deben emplear modelos continues y no los discontinuos o en escalera.
Deberd adoptarse un sistema que tenga en cuenta la edad y el estado de conservacion, tal
como lo establece Fitto v Corvini, para lo cual se presentan [as ecuaciones resultantes del
ajuste para los estades 1, 2, 3 y 4. (Ver Capitulo Vil De las Férmulas Estadisticas).

Para el caso en particular se define el presupuesto del costo de reposicion de la construccion,
el cual ha sido depreciado mediante los criterios de edad v estado de conservacion de Fitto y
Corvini:

EDHD AOR | VALOR
UNIDAD EDAD mmll, EN ESTADODE | DEPRECIACION nE:Lmu LD iL,._‘._ .l.n?;rnfm
| CONSTRUCTIVA | (ANOS) | (ANOS) % DE | GONSERVAGION () s |
ViDa () C | G
ot aso0| 100 | 2500% 30 10,80% so307e4|  §843.203)  8643.000)

Para las construcciones anexas s usa un método de depreciacion que no requiera determinar
l2 vida Gtil de la construceidn a depreciar. Para este caso, se emplea el método de Heidecke, el
cual deprecia en funcidn del estado de conservacién:

I

ESTADO | CONDICHONES FiSICAS CLASIFICACION COEFICIENTE
1,00 | Muewo, no requiers reparacion Optimo (0} 0, 0D
150 | My buene (M3} 0,032%
2,00 Reguisrs reparaciones de poca importanca | Baeno {B} 2 520%
250 Intermedio i) £,090%
300 Mecesita reparaciones senciflas Regular | K | 18, 100%
3,50 Deflclznte (O] 33.200%
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ESTADO | CONDICIONES FISICAS | CLASIAICACION | COEFICIENTE
| 4,00 | Mecesita impartantes raparasicaes Bitaln (M) 52 B00E
& 50 | Muy rralo {RARA Y ¥ 2005
5,00 Para demolicion | Siry walor {DM) 100, D00
= o S e b
irEm ol m’ 1! 7
bt 33,20
NE 33,208
MG 18, 1%
b 1B, 10%
5 EEW ]
NE 33, 20%
N 108,043 18, 10P
(7 a0 5212, 992! 52, G 100 458 £101.000
T 30 €1 047.833, 18,10% SH55, 175 SH58.000
B0 a0 4200 808 18,10% 5238254 4238000

2.4. VALORES APROBADOS

De acuerdo con los resultados obtenidos mediante los anteriores metodos, se toma como
referencia |os valores arrojados mediante el Método de Comparacidn o de Mercado y se
adopta coma valor para el components suelo la cifra de $3.510.000/m* de terreno y para las
eonstrucciones y anexos levantadas sobre el mismo los sigulentes valores.

Construcciones

1 5643.000/m*
Anexos

M1 $128.000/m?*
P2 EEE.BDIJ{m“
M3: £32.000/m?®
M4 549.000/m*
M5 £31.000/m?
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M&: 530.000/m?
MT: $89.000/m?
MB: 5101.000/m’
MI9: S858.000/Und
M10: 5238.000/m’
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1. AVALUD COMERCIAL

9.1  INMUEBLE VALORADOD
KR 4 17 43. BARRIO SAN LUIS. COMUNA 2 SOACHA CENTRAL, SECTOR NORORIENTAL.
SOACHA = CUNDINAMARCA, COLOMBIA.

9.2  FECHA DEL INFORME VALUATORIO
23 de Agosto de 2019,

9.3 CUADRD DE VALUACION (VALOR RAZONABLE]

TERREND 133,00 m 5 3.51111]]} 5431.133.:-3:1
£1 |CONSTRUCCION DE TRES PISOS 367.08 m?| 5 643.000) $236.032.440
M1 |REJA EM CARPINTERIA METALICA 2,96 mi| $1280000 S 37A.BE0
M2 |REIA EN CARPINTERIA METALICA 7,19 mi| $13s000| 092220
M3 [ANTEPECHO DE TERRAZA 14,46 m? 5 32.000 S 4627204
W4 [MUROS LATERALES EN BLOQUE 31,44 w2 S49.000)  51.540.560|
M5 | ANTEPECHO EN BLOQUE SIN RECUBRIMIENTO 7,96 mi| 5310000 4 246.760|
ME | MUROS EN BLOQUE PUNTD FLIO 21,55 11 S 30.000 S 646500
M7 |CUBIERTA EN VIDRIO TRANSLUCIDD 5,84 md|  S85.000 & 510,760
ME |DEPOSITO PLACA DE CONCREID 5,04 m?|  §100. % 509.040
Mo | TANQUE DE AGUA 2000 LT 1,00 Und] S858.000{ 5858

a0 | PLACA VOLADA 33,73 mil  SZiE000|  $8.077.740]
AVALUO TOTAL % 681.944,620]

9.4  VALOREN LETRAS: SEISCIENTOS OCHENTA ¥ UN MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA

¥ CUATRO MIL SEISCIENTOS VEINTE PESOS M/CTE.
"J'er notas paging sigulents.

j.t tamp_'ﬂ ¥ / |

/ |

Pat, me 2532263004 CH.O Zuhpgerente

flegistro Ablerta de Avaluaderes RAA: AVAL-T954R025.  EMPRESA INMORILIARIA ¥ DE SERVICIOS LOGISTICOS
Ley 1673/2013. Corporacidn Autorregulador MNacional DE CUNHNAMARCA

de Avaluadores - ANA

Bogota DL, 23 de Agosto de 2019
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NOTA 1:0¢ acserdo a lo establecido por los Decretos 1420/1998 v 4222000, expedidos por el Ministerio de
Hadienda y Crédito Publico v Ministerio de Desarrollo Econdmice, o presente avaldo comerdal tlene una
vigencia de um (1} afo, contado desde Iz fecha de su expedicion. Siemare v cuando l3s condicionss fisicas
del Inmueble avaluade no sufvan carmblbas significativos, asl como fampoco se presenten variatdiones
representativas de las condicionas del mercado inmobiliario comparable.

MOTA 2: El presente svalio comerdz| no determina si las construcciones edificadas al interior del predia objeto de
waluacldn, cumplen con el lena de los requisitos legales de que trata el Articulo 30 del Decreto 1420 de
1908, lgualmente, stendiendo ta jurisprudencla existante en especial lo contenldo en &l prenunciamiento
dad Tribumal Administrativg de Cundinamarcs, guien deter ming qUe und vis e supens of olazo para rpones
sancipnes administrativas, serd justo el reconocimiento de las indemnizaciones sabre B totalidad de lag
edificaclenas cuoenten o no con licancia.,

ANEXOS:

« LUCRO CESANTE ¥ DANO EMERGENTE
s TABLA DE MERCADD INMOBILIARID

* ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS

+ REGISTRO FOTOGRAFICO
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ANEXO LUCRO CESANTE ¥ DANO EMERGENTE
RESOLUCION 898 DE 2014
RESOLUCION 1044 DE 2014

ER 4 17 43. BARRIO SAN LUIS. COMUNA 2 SOACHA CENTRAL SECTOR NORORIENTAL
SOACHA — CUNDINAMARCA. COLOMBILA.

1. DANO EMERGENTE
ITEM SUBTOTAL
1.1 Notariado y Registro 515.238.045
1.2 Desmonte, embalaje, traglado y montaje de bienes muebles 50|
{ 1.3 Desconexian de Servicios Publicos S728718
1.4 Arrendamiento y/o almacenamiento Provisional 30
Ll_.i Impuesta Predial 5377.550
| 1.6 Adecuacidn de areas remanantes 50
1.7 Perjuicios derivados de la terminacidn de contratos =1.702.470
TOTAL AVALUO DANO EMERGENTE $1B.046.783
2. LUCRO CESANTE
2.1 Pardida por ufilidad per renta [Amendamiento| S7.449.840
2.2 Perdida de utilidad por otras actividades econdmicas 50
TOTAL AVALUO LUCRO CESANTE $7.449.840
I 3. TOTAL INDEMNIZACION 525.496.623

VALOR EN LETRAS: VEINTICINCO MILLONES CUATROCIENTOS MOVENTA Y SEIS MIL SEISCIENTOS
VEINTITRES PESOS [M/CTE)

MNOTA: La EMPRESA INMOBILIARIA ¥ DE SERVICIOS LOGESTICOS DE CUNDINAMARLCA defa constancia gue la fuente
de ta infarpaacitn corresponde a las documentas apectades por & Propietario del inmueble, porla tanto, [
se have rﬁyﬂ

=
| r i

?:é-'hlt de la veracidad v contenido de estos frente a la realidad.

:]llLlé;:EH GAITAN TORRES smnﬁmlk‘lﬂb\;{m

Mat. Prafl. 25222-639%4 CH.D. Subgerenie

Registro Ablerto de Avaluadores BAA: AVAL-TSS548029, EMPRESA INMOBILIARIA ¥ DE SERVICIOS LOGISTICOS
Ley 16732013, Corporacicén Autorregulador Maclonal  DE CUNDINAMARCA

e dyvaluadorss - ANA

Bogota DUC., 23 de Agosta de 2019
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1. DANO EMERGENTE
1.1. CALCULO NOTARIADO ¥ REGISTROD

ANEXO LUCRO CESANTE Y DARNO EMERGENTE

TM-2-042
pagina 2 de 5

Corresponde a los pagos que tiene que hacer el propietario para asumir los costos de notariado y registro

inherentes a la negociacidn.

ESCRITURACION -
VaALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE S681.944.620,00
iTEM Cantidad | Valor Unitario Subtotal
Retencion en la Fuente {13] 1 Ver Nata 1 -
Gastos Acto de Compraventa -k Ver Nota 2 $2.065.523
Copias (3 Copias de 50) 150 $3.700,00 $555.000 |
IVA Gastos actos de compraventa y Copias (15%) 1 19% 5497 899
Recaudos a terceros 00,056 ShLMY 546.400 |
Total Gastos de Escrituracidn $3.164.822 |
REGISTROD |
EE - ITEM | Cantidad | Valor Unitario Subtotal |
| Gastos Registro o s | 7,5%1.000 $5.114.585 |
Certificado de Tradicién y Libertad 1 516.300,00 516,300
Gaslos de sistematizacion 2% 2% $102. 434
Total Gastos Registro 55.233.177
BENEFICENCIA

ITEM Cantidad | Valor Unitarlo | Subtotal

Gastos Beneficencia [ 1%) 1 1% $6.819.446
Costos administrativos (Boleta) 1 %20_R00,00 520,600
g Total Gastos Beneficencia $6.240.046
TOTAL GASTOS NOTARIADD ¥ REGISTRD 515.238.045

Fuente: Calculos realizados conforme 8 consultas notariales y tarifas establecidas en la Resolucidn
2854/2018, Resolucidn 891/ 2019 y Resalucidn 1002/ 2019,

Mota 1: Mo se incluye gastos de Retencidn en la Fuente conforme lo establecido en €l Articulo 61 paragrato
3 v Articulo 67 pardgrafo 2 dela Ley 338 de 1997, Ef cdlculo de gastos de Notariadao, Registro y Beneficencia
se hacen Unicamente sobre al valor del bien objeto de enajenacidn - Resolucién IGAC D808/2014.

Mota 2: El calculo de Gastos Acto de Compravents, corresponde a la tarifa establecida para Actuaciones
Motariales - Actos con cuantia (Art. 2 literal b, Resolucion 651 de 2009} 1. Para cuantias guales o Inferiores
a 5170.300 se establece un monto de $20.200, 2. A las sumas que exceden el valor antes sefialado {es
decir, valor comercial del inmueble menos 5170.300}, se le aplica la tarifa dnica del 3 x 1000, El Gasio Acto
de Compraventa corresponds a la sumatoria de los numerales 1y 2.
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1.2. CALCULOS GASTOS DE DESMIONTE, EMBALAJE Y TRASLADO

Se refiere a los costos en gue incurriran |os beneficiarios para efectos de trasladar los muebles de su

propiedad, ublcados en el inmueble objeto de adguisicidn a otro lugar,

MNota: Conforme a la infarmacidn suministrada, este item no aplica.

1.3. CALCULOS GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS

Corresponde a tas tarlfas por k8 desconexion,; cancelacion deflnlthva o raslado de cada senvicio pibiico

domiciliario, existente en el respectivo inmuehle objeto de adquisicion.

i‘l:'l‘:‘ugg DESCRIPCION CANTIDAD u:f:ﬂ;‘: SUBTOTAL
) Desconexion energia — Resideancial 1 £160.19900| 5160.199,00
EIRIER Desconexicn energia — Mo residencial 1 5191.819,00| 5191.815%,00
Acueducta Desconexidn acueducto 1 $207.730,00| $207.730,00
Gas natural Desconexion gas natural ; 1 $168.970,00| 3168.970,00
1 TOTAL GASTOS DESCONEXION SERVICIOS PUBLICOS $728.718,00

Fuente: Consulta a entidades prestadoras de los servicios pablicos,

1.4. CALCULOS ARRENDAMIENTO Y/0 ALMACENAMIENTO PROVISIONAL

Cuandao por las condiciones espaciales o plazos para la entrega del inmuehble a |3 entidad adquirente yv/o
la farmia de pago que se defina en la oferta de compra, hagan necesaria disponer del sitio para el traslado

pravisional.

MNota: Conforme a ka informacidn suministrada, este bem no aplica.

1.5. IMPUESTO PREDIAL

Este concepto se reconoceréd de forma exclesiva para la adquisicidn total de predios v de forma
proparcional de acuerdo con el trimestre que s elabore al avaluo,

Fuenta: Factura de cobro No. 5558644 del impuesto predial unificado, periodo facturade 2019,

% b

VALOR A
VALOR TRIMESTRE
fTEMm st S RECONOCER (25 %) | SUBTOTAL
Impuesto Predial $1,510.200,00 1 $377550,00]  $377.550
TOTAL GASTOS IMPUESTO PREDMAL. .~ 53“-550_

@
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1.5. ADECUACION AREAS REMANENTES
Habré lugar & su reconocimiento en los casos de sdguisicion parcial de inmuebles, y corresponde a las
adecuaciones de areas consirulda remanentes que no se hayan tenido en cuenta en la valoracion
comercial de terreno,

Mota: Conforme a ka Informacién suministrada, este item no aplica.

1.7. PERIUICIOS DERIVADOS DE LA TERMINACION DE CONTRATOS
Corresponde a las erogaciones de dinera que hard el beneficiario a favor de terceros
sanclones o indemnizaciones por terminacidn anticipeda de contratos.

PRESE INMOBILIARIA ANEXO LUCRO CESANTE Y DANO EMERGENTE

ThM-2-042
Pagina 4de 5

. por cuenta de las

ITEM DESCRIPCION SUBTOTAL
| Tras CANOnes de arrendarmiento.
| Fuente: Contrato de arrendamiento de vivienda urbana celebrado

canclones | @Nte ANA CELIA PULIDO DE PERIALOZA en su calidad de 51,702,470

arrendadara y LUIS GUSTAVO CASTRO QUIRDGA en su calidad de
arrendatario, el dia 25 de junic de 2018.

Indemnizaciones |-

TOTAL GASTOS DERIVADOS POR TERMINACQON DE CONTRATOS $1.702.470

Fuente: Contrato de arrendamienta = Ley 820 de 2003,

2. LUCRO CESANTE
2.1, PERDIDA DE UTILIDAD POR CONTRATOS QUE DEPENDEN DEL INMUEBLE OBJETO DE
ADQUISICION

Este concepto corresponde a las utilidades dejadas de percibir par los beneficiarios, derivados de
contratos, tales como arrendamiento, sobre parte o la totalidad del inmueble,

)

da referencia LC-3BZBES0 celebwada entre ABEL
PERALDZA CUBIDES en su calidad de arrendador y

INGRESOS
CANON MENSUAL |N®
EUBTOT.
BESCRIPSION ARRENDAMIENTO | MESES o
| Arrendamiento de local comercial.
Fuente: Contrato de arrendamienta de local comercial 4200.000,00 6 $4 800.000

Eopri nohifoes v v Scivios Logisiong & Coadimsnass Deede

Admimistraties Calle 26 3157 Tome Boefomats Fin® Boges, [0l Tel
l‘,\ T [ RS - TR ES 3
- “TLiniEEs
E\ QVErCundinenance. @ ECundinamarcaieh

i T R eEn IR A PSS (vt



J AIYIBILIARIA AMEXO LUCRO CESANTE ¥ DARID EMERGENTE

RCIOE LOGISTECCS T T™-2-042
Y ‘EI.IHI]IH#.HAREA Pagina Sde 5
GILBERTO PERALOZA PULDD en su calidad de
arrendatario, el dia 05 de enero de 2019,
Arendamiento de vivienda urbana.
Fuente; Contrato de arrendamiento de vivienda urbana |
celebrado entre ANA CELIA PULIDC DF PERALOZA ensu |
6567.490,00 & $3.404.540
calidad de arrendadora y LUIS GUSTAVO EN:TTHGI ¥
QUIRDGA én su calidad de arrendatario, el dia 25 de
Junio de 20135,
SUBTOTAL INGRESOS A & MESES | $8.204.940
EGRESDS
DESCRIPCION VALDR DIARIO N*DIAS SUBTOTAL
Impuesto predial 54,19500| 180 3?55-1E_
- SUBTOTAL EGRESOS A & MESES £755.100
| TOTAL PERDIDA DE UTILIDAD POR RENTA $7.449.840

Fuente: Contratos de arfandamiento.

e

2.2. PERDIDA DE UTILIDAD POR OTRAS ACTIVIDADES ECONOMICAS

Este conceplo tendrd luger en los casos en que el beneficiario realice en el inmueble una actividad
econamica diferente a [a enuncliada enteriormente de renta.

Nota: Conforme a la infermackdn suministrada, este item

SO O o

100 - BCCER S0

no aplica.
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